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The real estate industry is the main industry of country economy. Investment 
activity on the real estate industry is the essential motivity of the development of 
productivity, improvement of substantial civilization and melioration of people’s 
living standard. The investment study on the real estate industry is to pursue how to 
benefit most with limited resources. 
We have carried out the marketing research of the real estate market to Jinjiang 
city, understand the development characteristics, the supply relation of real estate 
market in Jinjiang city and the need hobby of the consumers, and on this foundation 
the market position of the establishment item and program the project plan, carry on 
the investment evaluation that invests a project thus. 
Main structure of this paper is as follows: 
Chapter 1: Introduce the implement background of the item; 
Chapter 2: Through the marketing research to Jinjiang city, getting a market 
position of item; 
Chapter 3: Put forward the programming project suggestion of the item according 
to the result of the market position; 
Chapter 4: Carry on an economic performance evaluation to the item project and 
the evaluation item is in the possibility on the finance; 
Chapter 5: Carry on the indetermination of the item analysis; put forward the 
suggestion on how to evade the risk in investment; 
Chapter 6: Carry on summary as a result to the paper research. 
 

























第一章 项目背景 ................................................ 2 
第一节 开发商简介............................................. 2 
第二节 项目概况............................................... 2 
第二章 项目市场定位分析 ........................................ 4 
第一节 晋江市人口地理经济状况................................. 4 
第二节 晋江市区房地产市场现状分析............................. 9 
第三节 晋江市住宅市场分析.................................... 14 
第四节  晋江住宅市场预测...................................... 31 
第五节  晋江商业市场分析...................................... 35 
第六节  项目市场定位.......................................... 46 
第三章 项目方案策划 ........................................... 53 
第一节 规划设计方案.......................................... 53 
第二节 项目开发建设方案...................................... 58 
第四章 经济效益分析 ........................................... 60 
第一节 项目综合开发成本估算.................................. 60 
第二节 资金投入与筹措计划.................................... 61 
第三节 项目经济效益评价...................................... 63 
第五章 项目的不确定性分析 ..................................... 68 
第一节 房地产不确定性分析概述................................ 68 
第二节 盈亏平衡分析.......................................... 68 
第三节 敏感性分析............................................ 69 
第四节 风险规避和控制措施.................................... 71 
第六章 评估结论和建议 ......................................... 72 
第一节 评估结论.............................................. 72 






































































A 项目在 2005 年底以挂牌方式出让，项目地块位于晋江市中心城区梅岭街
道岭山社区，东至市区梅岭路，南至市区迎宾路，北、西均为 8 米规划路。地块




不少于 8 年； 
 2、该篮球俱乐部注册所在地在竞得之日起 60 天内应变更在中华人民共和国
福建省晋江市，且在中国篮协注册的运动员必须办理相应变更； 


















球俱乐部，建设项目包括 1 座占地面积不少于 2500 平方米、总建筑面积不少于
7500 平方米的篮球训练馆以及其它相关配套设施。 


























距福州 210 公里，东南距石狮 15 公里，西南距厦门市区 85 公里。晋江古为名邑，
中原文化底蕴深厚，有“滨海邹鲁”之美称，曾经是举世闻名的“海上丝绸之路”
的起点之一，陆域面积 649 平方公里，总人口 102 万，是全国著名侨乡和台胞主
要祖籍地，现旅外侨胞、港澳台同胞 220 多万人，号称“海内外 300 万晋江人”。
下辖 15 个镇 1 个农场，是福建省综合改革试验区。 
晋江是泉州湾城市群中唯一具备港口、高速公路、铁路、机场等海陆空交通
基础设施的交通枢纽，区域内外交通发达。 





































 1978 年，晋江 GDP 结构中，三次产业的增加值比例为 38.6：35.1：26.3，第
一产业占有最大比重，工业基础十分薄弱，到 1990 年晋江三次产业结构转变为
24.8：52.8：22.4，以工业为主的第二产业已呈绝对优势，但农业还占有较大比





的轻加工业。2003 年全市社会商品出口总值达 23.56 亿美元。 
3、人均 GDP 持续增长，已达到世界中上等收入水平 
  1990－2002 年，晋江市 GDP 年增长速度为 29.7％，2003 年 GDP 达到 380.02
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27949 30849 33016 38002 43887
人均GDP（元） 27537 30246 32070 38099 42377
















































 根据 2005 年泉州统计年鉴资料，2004 年晋江市非农业人口 36.37 万，占总
人口的 35.3％，低于全国 41.76％的水平，也低于福建省 46％的水平，与世界经
济发展水平相当的国家比较，晋江市的城市化水平也显示出其滞后性。 
 从经济发展与城市化的水平比较看，目前晋江人均 GDP 属于上中等收入的
国家水平，但是其城市化水平不仅远低于上中等收入国家 73％的城市化水平，
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表 2-1：2004 年晋江与泉州其他县市主要经济指标比较 
 人口（万人） GDP（亿元） 人均 GDP（元） 第一产业 第二产业 第三产业
泉州市 665.3 1668.7 22131 5.3% 56.9% 37.8% 
市辖区 99.08 333.9 29480 3.2% 55.3% 41.5% 
石狮市 30.56 145.4 28266 4.4% 55.2% 40.4% 
晋江市 102.89 439.2 42415 2.5% 57.2% 40.3% 
南安市 148.19 223.6 15951 6% 55.6% 38.4% 
惠安县 92.27 209.4 22704 8.7% 57.8% 33.5% 
安溪县 106.67 131.6 12524 9.3% 50.2% 40.4% 
永春县 55.05 91.8 16696 11.1% 45.5% 43.4% 
德化县 30.57 59.1 19363 8.7% 57.8% 33.5% 
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的习惯。而且，一买就是十套、八套的现象也时常见到。很多泉州市区、厦门的
楼盘也都将晋江作为异地营销的首战场。1995 年至 2000 年这 5 年期间，晋江房
地产开发基本处于停顿阶段。 













城”667 亩、“宝龙·金色家园”80 亩、“锦绣广场”37.1 亩以及正在推出的“瑞
璟·香榭花都”100 亩和“兰峰·城市花园”520 亩。 
晋江的房地产开发一开始就走大盘的道路，这主要是由于政府大手笔规划的
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